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UCHWALA

Dnia 14 maja 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Maria Szulc (sprawozdawca)
Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa K. C.-K.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddziatowi
Regionalnemu w W.

o ustalenie,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 14 maja 2014 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W,

postanowieniem z dnia 20 grudnia 2013 r.

"Czy wypowiedzenie jednemu ze wspoétwiascicieli samodzielnego
lokalu mieszkalnego catej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
o wartoéci odpowiadajgcej udzialowi we  wspdtuzytkowaniu
wieczystym dziatki jako prawa zwigzanego z wiasnoscig lokalu odnosi
skutek w stosunku do pozostatych wspoétwtascicieli lokalu bedgcych
wspotuzytkownikami wieczystymi?

a jesli nie:

czy w tej sytuacji optata powinna by¢ wypowiedziana kazdemu ze
wspotwiascicieli lokalu w catej wysokosci, czy w czesci
odpowiadajgcej jego udziatowi we wspotwtasnosci lokalu?"

podijat uchwate:

Optata roczna z tytutlu uzytkowania wieczystego zwigzanego
z prawem wiasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
powinna byé wypowiedziana w catosci wszystkim

wspolwitascicielom tego lokalu (art. 78 ust. 1 ustawy z dnia



21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, jedn. tekst:
Dz. U.z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.).



UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w W. wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. ustalit, ze
aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona w wysokosci
1683,70 zt oraz oddalit powddztwo w pozostatej czesci.

Sad Okregowy w W. rozpoznajgc apelacje powodki, w ktdrej zarzucita, ze w
dacie ztozenia sprzeciwu do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego nie byt
jeszcze ustalony krgg spadkobiercéw i wytgcznym wiascicielem mieszkania zostata
dopiero na mocy umowy darowizny z dniem 20 maja 2010 r., powzigt powazne
watpliwosci i przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia przedstawione
na wstepie zagadnienie prawne.

Wskazat, ze w dacie dokonania przez Skarb Panstwa wypowiedzenia
wysokosci opfaty rocznej, udziat 16,23 % w uzytkowaniu wieczystym gruntu
zwigzany byt z prawem wtasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkalnego,
ktérego wspotwiascicielami po 1/3 czesci byta powddka oraz pozostali
spadkobiercy pierwotnych wiascicieli. Os$wiadczenie o wypowiedzeniu zostato
doreczone wylgcznie powddce i tylko ona byla strong postepowania
administracyjnego przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym oraz
postepowania sgdowego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazania prowadzgce do rozstrzygniecia zagadnienia prawnego
rozpoczg¢ nalezy od stwierdzenia, ze poza nimi pozostajg problemy prawne
zwigzane ze sposobem spetnienia swiadczenia w postaci optaty rocznej z tytutu
wieczystego uzytkowania przez wspotuzytkownikédw wieczystych bedgcych
wspotwiascicielami  samodzielnego  wyodrebnionego lokalu  mieszkalnego.
Rozrozni¢ trzeba bowiem aktualizacje optaty rocznej, czyli zmiane tresci
zobowigzania w czesci dotyczgcej wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
w zakresie udziatu w wieczystym uzytkowaniu i wykonanie juz ustalonego
zobowigzania przez wspoétuzytkownikédw wieczystych. Bez znaczenia dla
rozstrzygniecia pozostajg wiec podniesione przez Sad Okregowy kwestie
analogicznego stosowania art. 207 k.c. w zakresie rozliczen z tytutu optaty rocznej
i podzielnosci lub niepodzielnosci tej optaty, ktéra nie ma zwigzku z zagadnieniem

niepodzielnosci udziatu w prawie wieczystego uzytkowania.



Artykut 238 k.c. naktada na uzytkownika wieczystego obowigzek uiszczania
optaty rocznej. Wysokos¢ optaty jest ustalana umownie pomiedzy wiascicielem
nieruchomosci (Skarbem Panstwa albo jednostkg samorzadu terytorialnego)
i uzytkownikiem wieczystym, jej aktualizacja nastepuje bgdz w drodze umowy, bgdz
w drodze postepowania uregulowanego w art. 78 — 81 u.g.n., zas jej wymiar
okreslajg dwa czynniki — cena nieruchomosci i stawka procentowa. Wypowiedzenie
wysokosci optaty rocznej jest jednostronng czynnoscig prawa cywilnego wiasciciela
gruntu i zostaje dokonane poprzez ziozenie wieczystemu uzytkownikowi
o$wiadczenia woli zgodnego z wymogami okreslonymi w art. 78 § 1 u.g.n.
Uzytkowanie wieczyste moze przystugiwac¢ danemu podmiotowi w catosci albo by¢
przedmiotem wspétuzytkowania w czesciach utamkowych i wéwczas kazdego ze
wspotuzytkownikow fgczy z wiascicielem odrebny stosunek prawny. W tym drugim
wypadku, oswiadczenie o0 wypowiedzeniu opfaty rocznej odpowiadajgcej ich
udziatowi we wspoétuzytkowaniu musi by¢ ztozone wszystkim wspoétuzytkownikom, bo
odnosi skutek tylko wobec jego adresata.

Problem pojawia sie natomiast w sytuacji, w ktérej wyodrebniony lokal
w budynku na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym pozostaje we
wspotwtasnosci utamkowej kilku osob. W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali przez
uzytkownika wieczystego prawo uzytkowania wieczystego jest objete wspolnoscig
utamkowg a wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspodlnej jako
prawo zwigzane z wiasnoscig lokalu, a wiec udziat ten stuzy réwniez w zakresie
prawa do gruntu (art. 4 ust. 3 i art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903; dalej u.w.l.). Przedmiotem
wspolnosci  wspotwiascicieli lokalu sg dwie wspdlnosci utamkowe - we
wspotwiasnosci lokalu i w udziale w prawie uzytkowania wieczystego (nieruchomosci
wspolnej). Za utrwalone uznac nalezy stanowisko Sgdu Najwyzszego, ze w takim
wypadku obowigzuje zasada jednosci udziatu w prawie wieczystego uzytkowania, co
oznacza, ze udziat ten nie ulega podziatowi w taki sposéb, ze kazdemu ze
wspotwtascicieli przystuguje odrebny udziat w nieruchomosci wspolnej lecz
kazdemu z nich przystuguje udziat w udziale wieczystego uzytkowania stosownie do
posiadanych udziatdw we wspotwtasnosci lokalu (uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia
3 pazdziernika 2003 r., lll CZP 65/03, OSNIC z 2004 r., nr 12, poz. 189, z dnia



14lipca 2005 r., 1l CZP 43/05, OSNIC z 2006 r., nr 6, poz. 98, z dnia 12 grudnia
2012 r., Il CZP 82/11, ISNIC z 2013 r., nr 6, poz. 75). Wspotwiasciciele majg wiec
udziat nie w prawie uzytkowania wieczystego ale w udziale prawa uzytkowania
wieczystego i w tym zakresie kazdy z nich jest wspodtuzytkownikiem wieczystym.
Optata za wieczyste uzytkowanie jest ustalana w odniesieniu do konkretnego,
okreslonego procentowo, udziatu w  wieczystym uzytkowaniu zwigzanym z prawem
wiasnos$ci odrebnej nieruchomosci jakg jest wyodrebniony lokal. Jest to jedna optata
roczna dla tego udziatu, a nie dla poszczegdlnych udziatow wspotwtascicieli lokalu
w tym udziale. Na etapie ustalania wysokosci optaty nie ma znaczenia sposob w jaki
wspotwiasciciele bedg spetnia¢ swiadczenie, a wiec czy jest ono podzielne czy nie
i jakie udziaty im przystugujg. Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze skoro art. 238 k.c.
nakfada obowigzek uiszczania optaty na uzytkownika wieczystego a art. 78 § 1 u.g.n.
nakazuje dokona¢ wypowiedzenia jej wysokosci rowniez uzytkownikowi wieczystemu,
to ztozenie oswiadczenia o wypowiedzeniu catej optaty dotyczy kazdego uzytkownika
wieczystego, niezaleznie od tego czy stuzy mu samodzielnie prawo do udziatu
w uzytkowaniu wieczystym zwigzanym z danym lokalem, czy tez wspdlnie,
w czesciach utamkowych z innymi wspotwiascicielami lokalu. Wspdtwtasciciele
wyodrebnionego lokalu, ktorym stuzg udzialy w udziale prawa wieczystego
uzytkowania sg bowiem ,uzytkownikiem wieczystym” w rozumieniu art. 78 § 1 k.p.c.

Dodatkowo stanowisko powyzsze wspiera argument, ze ziozenie przez
jednego ze wspotwtascicieli lokalu wniosku wszczynajgcego postepowanie
administracyjne o ustalenie, ze aktualizacja opfaty jest nieuzasadniona nie stanowi
czynno$ci zachowawczej, o ktérej mowa w art. 209 k.c. Koniecznym warunkiem
uczestniczenia przez wspotuzytkownika w postepowaniu sgdowym w sprawie
0 ustalenie wysokosci opfaty rocznej jest uprzednie wyczerpanie postepowania
administracyjnego przed samorzgdowym kolegium odwotawczym (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2011 r., lll CZP 3/11, OSNC z 2011 r., nr 12,
poz. 138). Prawo do ochrony prawnej i prawo do sagdu moze zapewni¢ wytgcznie
doreczenie wszystkim  wspodtwiascicielom oswiadczenia o0  wypowiedzeniu
zawierajgcego informacje i pouczenie wymagane przez art. 78 ust. 1 u.g.n.

Zasada jednosci udziatu w nieruchomosci wspolnej sprzeciwia sie przyjeciu

pogladu zaprezentowanemu przez Sgd Okregowy, Zze oswiadczenie



0 wypowiedzeniu optaty powinno by¢ ztozone kazdemu ze wspotwiascicieli
wyodrebnionego lokalu w czesci odpowiadajgcej ich udziatom we wspotwiasnosci
lokalu. Prowadzitoby to do niedopuszczalnej sytuacji, w ktorej w zaleznosci
od aktywnosci poszczegodlnych wspotwiascicieli, w ramach jednego udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego mogtoby dojs¢ do zréznicowania czesci jednej
optaty ustalonej dla tego udziatu. Przyjete rozstrzygniecie zapobiega takiej
mozliwosci, bo mimo braku wspdtuczestnictwa koniecznego wspoétwiascicieli
w postepowaniu sgdowym o ustalenie wysokosci optaty rocznej i braku
rozszerzonej prawomocnosci materialnej wyroku w tej sprawie, orzeczenie dotyczy¢
bedzie catosci optaty rocznej ustalonej dla udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
zwigzanego z prawem wspotwlasnosci w czesciach utamkowych wyodrebnionego
lokalu.

Na marginesie jedynie zaznaczyC trzeba, Zze powyzsze rozwazania nie
odnoszg sie do wypadku, gdy prawo wiasnosci wyodrebnionego lokalu jest
przedmiotem wspotwiasnosci tgcznej.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne jak w uchwale.



